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Verticalizacao da Reboucas, em Sao Paulo, desperta
risco de imdveis vazios

Construcao de escritorios e apartamentos de luxo contrasta com intencao de Plano
Diretor

9.jan.2023 as 12h00

EDICAO IMPRESSA (https://www1.folha.uol.com.br/fsp/fac-simile/2023/01/10/)

Tulio Kruse (https: //www1.folha.uol.com.br/autores/tulio-kruse.shtml)

SAOPAULO A paisagem da avenida Rebougas, na zona oeste de Sao Paulo

(https://www1.folha.uol.com.br/folha-topicos/sao-paulo/), esta em plena transformagéo CcOom casas

demolidas e torres com escritorios e apartamentos de alto padrao sendo
erguidas. Mas essa tendéncia preocupa urbanistas. Na concepcao do Plano

Diretor (https://www1.folha.uol.com.br/folha-topicos/plano-diretor/#20), A intengéo era tornar esse

espaco mais acessivel a populagao de média e baixa renda.

Conectando as avenidas Paulista e Faria Lima, a via atravessa uma das regioes
mais ricas da cidade. De um lado estao quarteirdes ocupados pelas casas de alto
padrao do Jardim Paulistano. Do outro esta Pinheiros, que concentra
escritorios de grandes empresas e um dos circuitos de bares e restaurantes

mais procurados da capital.

Hoje, um conjunto de quarteirdes delimitado pela Reboucas e pelas ruas
Teodoro Sampaio, Francisco Leitdo e Cunha Gago retine a maior quantidade de
obras. S6 nas dreas mais proximas a avenida a reportagem contou na ultima
segunda-feira (2) ao menos 24 novos empreendimentos, entre aqueles

https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2023/01/verticalizacao-da-reboucas-em-sao-paulo-desperta-risco-de-imoveis-vazios.shtml 1/8



23/02/2023, 17:58 Verticalizagdo da Rebougas contém risco de iméveis vazios - 09/01/2023 - Cotidiano - Folha

praticamente completos, em construcdo ou terrenos com placas indicando a
chegada de futuros edificios.

Obra na avenida Reboucas, na zona oeste de Sao Paulo - Zanone Fraissat/Folhapress

Alguns escritdorios em oferta chegam a mil m? e apartamentos, a mais de 160
m?2 Para especialistas, porém, ha um risco de que boa parte desses imdveis
fique vazia nos préximos anos —em uma cidade cujo déficit habitacional é

estimado em 369 mil domicilios (https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2022/06 /sp-tera-de-construir-

698-mil-moradias-para-suprir-a-demanda-ate-2030-aponta-estudo.shtml).

Nessa area, a verticaliza¢do foi incentivada pela prefeitura

(https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2022/01/verticalizacao-avanca-e-provoca-debate-sobre-acesso-a-habitacao.shtml)

por causa da proximidade das estacoes de metr6 —Oscar Freire e Fradique
Coutinho da linha 4-amarela— e da existéncia de um corredor de dnibus na
avenida. A intencdo ao criar um zoneamento diferenciado era aproximar
emprego e moradia e desestimular o uso do carro.
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O conjunto de quarteirdes em obras faz parte de um Eixo de Estruturacao da
Transformacio Urbana, nome dado as areas em que a gestdao municipal
pretende estimular o adensamento. O Plano Diretor, que é o conjunto de regras
que organizam o crescimento da cidade, estipulou que essas areas deveriam ter
uma mistura de comércio, servicos e moradias destinadas a pessoas que usam
prioritariamente o transporte publico no dia a dia.

O QUE DIZ O PLANO DIRETOR

Conjunto de regras da cidade destinou areas para verticalizacao e diversificacao de renda

e Localizacao

Areas destinadas a expansao mobiliaria e a oferta de servicos foram
colocadas ao longo dos eixos do transporte publico como corredores de
onibus, estacoes de metro, trem e VLT

e Objetivo

A estratégia para essas areas inscrita no plano era estimular a construcao
de habitacoes para as diversas faixas de renda, o uso misto (comércio e
moradia), oferta de servigos e ampliacao dos espacos publicos

e N°deunidades

Uma das regras para estimular a diversificacao das faixas de renda é a
quantidade de unidades habitacionais minima por espaco construido.
Eixos como o entorno da Rebougas tem o maior numero obrigatdrio de
apartamentos por edificio, que equivale a um minimo de 50 unidades a
cada mil m?

e Construcao

Nessas areas, o Plano Diretor também da limites maiores para area de
constru¢ao em empreendimentos que sejam de interesse social ou do
mercado popular, destinados a pessoas de renda baixa e média

Quando as construtoras incluem unidades de HIS (habitacdo de interesse
social) ou HMP (habitacao de mercado popular) em seus empreendimentos,
recebem o direito de construir ainda mais unidades. A HIS, mais comum, é
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destinada a familias que ganham até seis salarios minimos (R$ 7.812) e o valor
do imével para financiamento nao pode passar de R$ 264 mil.

PUBLICIDADE

"O plano era trazer uma popula¢ao que mora mais distante para essas areas
mais estruturadas. O que estid ocorrendo é um efeito diverso do que se
pretendia", diz a diretora da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade Mackenzie, Angélica Benatti Alvim. "A cidade esta se
verticalizando e se transformando, mas [com o crescimento voltado] para
empreendimentos de alta e média renda. J4 tem bastante oferta. Sera que

temos tanta demanda? Quem estd comprando sao os investidores."

A hipotese para a provavel ociosidade, segundo urbanistas, é que a maior parte
desses imodveis em construcio na Reboucas nao foi adquirida com a intencao de

moradia, e sim por investidores.

Junto com empreendimentos de luxo, ha uma minoria de unidades de HIS,
segundo o vice-presidente de assuntos legislativos e urbanismo do Secovi-SP
(Sindicato da Habitacdo), Ricardo Yazbek.

A tendéncia do mercado, segundo especialistas, é que elas sejam repassadas a

um publico com maior poder aquisitivo, sirvam como aluguel de curta
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temporada por meio de aplicativos ou fiquem vazias.

No ano passado, a Folha mostrou que a Prefeitura de Sao Paulo nao fiscaliza

qual é o destino de apartamentos quando concede beneficios

(https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2022/10/prefeitura-da-beneficio-a-construtoras-mas-nao-fiscaliza-destino-de-

moradia-socialshtml) para construtoras que oferecem imdveis populares em seus

empreendimentos.

"O que foi produzido, e para quem, nesse lugar? Essa pergunta é fundamental.
Atraiu moradia popular para os usuarios de transporte coletivo? A resposta é
ndo", afirma a arquiteta e urbanista Raquel Rolnik, professora da FAU-USP. "Do
ponto de vista da cidade e dos objetivos urbanisticos, é inttil. E pior, é cruel,
pois ainda existem pessoas precisando de moradia na cidade."

Rolnik diz que, apesar de o plano original para essas areas diminuir o incentivo
para construcio de garagens em prédios residenciais e de uso misto, a
prefeitura teria permitido "gambiarras": compensacdes que, na pratica,
garantiram vagas em garagens para as unidades mais caras. Seria outra
distor¢ao da lei, pois atrai carros para uma area onde esse modal deveria ser
desestimulado.

Ricardo Yazbek, do Secovi-SP, diz acreditar que apartamentos e escritorios no
local ndo ficardo ociosos. Para ele, o que garantira a ocupacio continua desses
imdveis é a atividade econOmica movida a shows, eventos, turismo de negdcios,
congressos e a atracao do setor de saude a pacientes de outras regides do
Brasil.

Para ele, é natural haver uma minoria de HIS e HMP por ali, uma vez que se
trata de uma das regides com metro quadrado mais caro da cidade.

"Nessa regido da Faria Lima, Jardins, Pinheiros, ha bairros excelentes em que
normalmente o custo do solo é caro", ele diz. Os apartamentos menores, de até
25 m? "mesmo que ndo custem tao barato por metro quadrado [R$ 15 mil a R$

20 mil], ficam mais acessiveis a classe média ou média baixa".

As torres sendo construidas no lado par da Reboucas, em Pinheiros,
contrastam com a calcada oposta. Ali, casardes do Jardim Paulistano estdo
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abandonados e cercados por tapumes, com placas anunciando aluguel e venda

dos imoveis.

E proibido construir prédios no lado impar da avenida devido ao zoneamento,
que separa esse setor dos Jardins apenas de casas —inclusive com tombamento
de parte do bairro devido ao valor histérico do bairro, planejado na década de
1910 pela Companhia City.

Com a multiplica¢do das torres a poucos metros de distancia, tem aumentado
um antigo interesse do setor imobiliario para que se libere a construcio de
prédios nos dois lados da Rebougas.

Segundo a Abrainc (Associacao Brasileira de Incorporadoras), o investimento
na Reboucas esta obedecendo a orientacdo do Plano Diretor e também a
demanda de consumidores. "As regides que estio se desenvolvendo sdo aquelas
que possuem demanda da populacio e leis que permitem seu crescimento. A
Reboucas é uma dessas", disse a Abrainc.

REVISAO

Questionada, a Prefeitura de Sao Paulo disse, por meio da Smul (Secretaria
Municipal de Urbanismo e Licenciamento), que tem feito um "amplo e
transparente didlogo com a popula¢ao” sobre o Plano Diretor nas etapas da
revisido obrigatdria da lei. O prazo de entrega da revisdo

(https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2022 /12 /camara-de-sao-paulo-adia-revisao-do-plano-diretor-pela-terceira-vez.shtml)

estda marcado para o fim de mar¢o, apos ser adiado trés vezes

(https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2022/12 /camara-de-sao-paulo-adia-revisao-do-plano-diretor-pela-terceira-vez.shtml).

A gestao municipal afirmou que um diagndstico sobre o plano identificou que o
licenciamento de unidades de HIS cresceu na cidade como um todo, o que
inclui os Eixos de Estruturacido da Transformacao Urbana. Esse diagnostico
também apontou "uma distribuicao heterogénea entre as macroareas da

cidade", disse a secretaria.

A secretaria também destacou o numero de unidades de moradia popular
entregues. "Em 2021, foram 154.573 unidades aprovadas, o maior namero
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desde 2013 e mais do que todas as unidades aprovadas entre 2013 e 2016. Em
2022, foram 103.753 até outubro."

Sobre a destina¢do de moradia popular para outros publicos, a gestao Ricardo

Nunes (https: //www1.folha.uol.com.br/folha-topicos/ricardo-nunes ) (MDB) diSSG, em outubro, que o

proprietario ou possuidor do empreendimento apresenta declaracao se
responsabilizando expressamente pela correta destinacao das unidades de
habitacao de interesse social e de mercado popular. Essa regra est4 prevista no

Decreto n® 59.855 (https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/decreto-59885-de-4-de-novembro-de-2020), disse a

gestao municipal a época.
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Causa da morte de Jo Soares é revelada quatro meses depois de sua partida
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